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El mercado de propiedades horizontales está muy disputado. Las inmobiliarias debieron rebajar los precios en un 10 por 
ciento en promedio. Informe sobre valores en Caballito, Barrio Norte y Palermo. 


INMOBILIARIAS 


“Los fondos dde capitalización 


de las AFJP siguen a 


a Por Aldo Garzón 


El mercado secundario de hipo- 
tecas es la siguiente etapa en ma- 
teria de transformaciones para la 
construcción y venta de viviendas. 
Sin embargo, hay una deuda pen- 
diente en este aspecto, como se en- 
cargó de reflejar a m2 el vicepre- 
sidente 1? de la Cámara Inmobilia- 
ria Argentina, Ricardo Alonso. 
“Todavía no se volcaron los fon- 
dos de capitalización de las AFJP 
que, por el 26 por ciento del total, 
están obligados por ley a ser inver- 
tidos en títulos destinados a la vi- 
vienda.” Según Alonso, a noviem- 
bre del año pasado, la participación 
de las AFJP en los títulos de hipo- 
tecas era de sólo el | por ciento. 

Claro que entre la sanción de la 
Ley 24.241, que permitió la crea- 
ción de las administradoras de fon- 
dos de jubilaciones y pensiones, y 
las normativas del Banco Central 
para la securitización de hipotecas, 
ha pasado bastante tiempo. Pero, 
en un momento no muy bueno pa- 
ra la economía en general, quienes 
se dedican a las transacciones in- 
mobiliarias esperan esta nueva po- 
sibilidad de oxigenar el mercado. 

A primera vista, el trámite es bas- 
tante simple. Después que se fir- 
man las hipotecas, éstas se titulari- 
zan y entonces están en condicio- 
nes de ser compradas y negociadas 
en Bolsa, formando paquetes para 
los cuales, hasta ahora, los prime- 
ros y principales inversores serían 
los fondos de jubilación. El nego- 
cio de estos títulos permitiría for- 
mar un ciclo completo que partiría 
de la hipoteca, pasaría por los títu- 
los y volvería en inversión para la 
construcción de nuevas viviendas. 

Por otra parte, los títulos hipote- 
carios, porsus plazos largos, suren- 
dimiento y la seguridad de ejecu- 
ción, son la inversión apropiada en 
medio de las crisis financieras, 
cuando lo mejor es apostar buena 
parte de la cartera a segmentos de 
riesgo mínimo. En ese sentido, 
Alonso recordó la caída de renta- 
bilidad de las AFJP, que se volca- 
ron a otros activos financieros. 
“Ninguna hipoteca cayó un 30 por 
ciento de su valor”, aseguró. 

Alonso percibe, por otra parte, 
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Ml Ricardo Alonso, de la Cámara Inmobiliaria, afirma que los títulos de hipotecas son la inversión más segura. 


una creciente baja en los costos de 
la construcción, que en algún mo- 
mento mejorará todavía más los 
precios paralos demandantes de vi- 
vienda. “Hasta hace poco, la inci- 
dencia de la mano de obra en la 
construcción de un edificio era de 
40 horas hombre por metro cuadra- 
do, contra 24 que se daba en Euro- 
pa, pero esto está cambiando”, se- 
ñaló. 

Actualmente, además de una 
sensible caída en los precios de los 
inmuebles, debido fundamental- 
mente a un exceso de la oferta y a 
una demanda que especula con una 
baja todavía más pronunciada, lo 
que se está registrando es un clima 
de contraoferta, protagonizado por 
el cliente, “que pide el 10 por cien- 
to menos, y por el vendedor, que al 
final acepta un precio 5 por ciento 
inferior al que se publicó”, dice 
Alonso. Además, hay que tener cui- 
dado con la sobretasación, “porque 
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el público de ahora es una luz res- 
pecto del de hace 20 años”. 
Justamente, las características de 
los potenciales compradores de vi- 
vienda han cambiado de acuerdo 
con el contexto financiero pero, 
también, debido a determinados 
condicionantes sociales. De esto 
sontestigos privilegiados los agen- 
tes del mercado inmobiliario que, 
más allá de cualquier teoría, tratan 
directamente con sus clientes. 


E Hipotecas: El trámite 
E os bastante simple. Des- 
m Pués que se firman las 

E hipotecas, se titularizan y 
MH entonces están en condi- 
m ciones de ser compradas 
E y negociadas en Bolsa. 


Alonso puntualiza que, en primer 
lugar, y partiendo de las necesida- 
des de la gente, es el agente inmo- 
biliario el que le está señalando el 
rumbo a la construcción. Muy dis- 
tinto era antes, cuando primero se 
construía y después se veía la for- 
ma de vender. Ese “vayan y ven- 
dan” se terminó. 

La disponibilidad de crédito fue 
otro de los factores, seguramente 
el más importante, que permitió a 
los compradores sopesar dónde es- 
tán sus mejores oportunidades. 
Hoy, en la mayoría de las inmobi- 
liarias se dispone de un adecuado 
cuadro de tasas de las principales 
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entidades crediticias para asesorar 
al cliente. Según Alonso, se perci- 
be también otro cambio en el tipo 
de compromisos que adquiere el 
público. Por ejemplo, mucha gen- 
te, especialmente parejas jóvenes, 
ven más conveniente escriturar por 
tres ambientes que por dos, ya que 
el costo es prácticamente el mis- 
mo. 

Alonso no desdeñó referirse al 
problema de las llamadas vivien- 
das sociales. Al respecto, aseguró 
que alo largo de varias décadas se 
construyó sin criterio y a un cos- 
to altísimo no sólo por un proble- 
ma de financiación, sino también 
por una visión equivocada de la 
realidad. Como ejemplo, mencio- 
nó el caso de Fuerte Apache, en 
Ciudadela, o el complejo de Lu- 
gano en la Capital Federal, donde 
se quiso beneficiar a familias que 
tenían sus trabajos en lugares muy 
distantes de aquel enel que lasins- 
talaron. 

“Cualquier edificio que se hizo 
con esfuerzo y sin planes del Esta- 
do vale por lo menos un 30 porcien- 
to más que los que se construyeron 
enLugano”, asegura Alonso, quien 
se queja de que a veces los urba- 
nistas ven a los que se dedican al 
negocio inmobiliario un poco por 
encima del hombro, como si fue- 
ran simples especuladores. Para re- 
frendar sus críticas, afirma haber 
visto en Salta “un edificio finan- 
ciado por un ex banco oficial que 
era tan malo que ni siquiera podía 
ser usurpado”. 


La mayor oferta de 
propiedades 
horizontales, sumado 
a la retracción de los 
compradores, hace 
más peleadas las 
ventas. En el tironeo, 
los precios de los 
departamentos 
cayeron entre 5 y 10 
por ciento en los 
últimos seis meses. 
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Caballito se está volviendo más 
barato, pero todavía no asoman su 
cabeza los potenciales inversores 
que podrían aprovechar esta opor- 
tunidad. Julio Piedralba, de Acoyte 
Propiedades, estima que 1999 será 
un año difícil para todos, y eso in- 
cluirá al mercado inmobiliario. Des- 
de setiembre u octubre del año pa- 
sado, cuando estalló la crisis rusa y 
se vieron las primeras dificultades 
en Brasil, la gente comenzó a tomar 
sus previsiones en materia de inver- 
sión, ante la perspectiva de un cor- 
to y mediano plazo recesivo, mien-' 
tras, por otra parte, se acrecentaba: 
la oferta debido a las necesidades fi- 
nancieras de muchos propietarios. 

“En general, puede decirse que 
desde hace cuatro meses los precios 
de los departamentos de dos, tres y 
cuatro ambientes, así como de los 
semipisos y casas, cayeron en la 
práctica un 10 porciento, por lo me- 
nos en la zona de Caballito”, esti- 
mó Piedralba. En teoría, los valo- 
res descendieron entre un 5 y un 8 
por ciento, pero cada transacción 
implica largas negociaciones con el 
cliente, que al final obtiene los ni- 
veles apuntados por Piedralba. En 
promedio, el metro cuadrado de 
propiedad horizontal en dicha zona 
ronda los 870 pesos: 

Piedralba reconoce que “cuando 
hay crisis, se abren muchas oportu- 
nidades para la compra”, de lo cual 
es un reflejo “la cantidad de intere- 
sados que se observa en las últimas 
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Fabian Gredillas 


MM El mercado inmobiliario no 
podrá escapar a las tendencias 
recesivas de la economía durante 
el año 1999, 


"Los fondos de capitalización 
de las AFJP siguen ausentes” 


El Por Aldo Garzón 


El mercado secundario de hipo- 
tecas es la siguiente etapa en ma- 
teria de transformaciones para la 
construcción y venta de viviendas. 
Sin embargo, hay una deuda pen- 
diente en este aspecto, como se en- 
cargó de reflejar a m2 el vicepre- 
sidente 1? de la Cámara Inmobilia- 
ria Argentina, Ricardo Alonso 
“Todavía no se volcaron los fon- 
dos de capitalización de las AFJP 
que, por el 26 por ciento del total, 
están obligados por ley a ser inver- 
tidos en títulos destinados a la vi- 
vienda.” Según Alonso, a noviem- 
bre del año pasado, la participación 
de las AFJP en los títulos de hipo- 
tecas era de sólo el 1 por ciento. 

Claro que entre la sanción de la 
Ley 24.241, que permitió la crea- 
ción de las administradoras de fon- 
dos de jubilaciones y pensiones, y 
las normativas del Banco Central 
para la securitización de hipotecas, 
ha pasado bastante tiempo, Pero, 
en un momento no muy bueno pa- 
ra la economía en general, quienes 
se dedican a las transacciones in- 
mobiliarias esperan esta nueva po- 
sibilidad de oxigenar el mercado. 

A primera vista, el trámite es bas- 
tante simple. Después que se fir- 
man las hipotecas, éstas se titulari- 
zan y entonces están en condicio- 
nes de ser compradas y negociadas 
en Bolsa, formando paquetes para 
los cuales, hasta ahora, los prime- 
ros y principales inversores serían 
los fondos de jubilación. El nego- 
cio de estos títulos permitiría for- 
mar un ciclo completo que partiría 
de la hipoteca, pasaría por los títu- 
los y volvería en inversión para la 
construcción de nuevas viviendas. 

Por otra parte, los títulos hipote- 
carios, porsus plazos largos, su ren- 
dimiento y la seguridad de ejecu- 
ción, son la inversión apropiada en 
medio de las crisis financieras, 
cuando lo mejor es apostar buena 
parte de la cartera a segmentos de 
riesgo mínimo. En ese sentido, 
Alonso recordó la caída de renta- 
bilidad de las AFJP, que se volca- 
ron a Otros activos financieros. 
“Ninguna hipoteca cayó un 30 por 
ciento de su valor”, aseguró. 

Alonso percibe, por otra parte, 


Ricardo Alonso, 
vicepresidente de la 
Cámara 
Inmobiliaria, explicó 
a m2 las falencias 
de las inversiones 
en el mercado de 


hipotecas. 


Ml Ricardo Alonso, de la Cámara Inmobiliaria, afirma que los títulos de hipotecas son la inversión más segura. 


una creciente baja en los costos de 
la construcción, que en algún mo- 
mento mejorará todavía más los 
precios para los demandantes de vi- 
vienda. “Hasta hace poco, la inci- 
dencia de la mano de obra en la 
construcción de un edificio era de 
40 horas hombre por metro cuadra- 
do, contra 24 que se daba en Euro- 
pa, pero esto está cambiando”, se- 
ñaló. 

Actualmente, además de una 
sensible caída en los precios de los 
inmuebles, debido fundamental- 
mente a un exceso de la oferta y a 
una demanda que especula con una 
baja todavía más pronunciada, lo 
que se está registrando es un clima 
de contraoferta, protagonizado por 
el cliente, “que pide el 10 por cien- 
to menos, y porel vendedor, que al 
final acepta un precio 5 por ciento 
inferior al que se publicó”, dice 
Alonso. Además, hay que tener cui- 
dado con la sobretasación, “porque 


PATERNAL 


P.H. reciclada 
estilo colonial 
Patios y terraza 
u$s 75.000.- 
Gavilán y J. B. Justo 


Atilio López Propiedades 
4432-0111/6202 


ALMAGRO - APTO PROFESIONAL 


4 amb. 60 m2: 
u$s 47.000.- 
V. Liniers e H. Yrigoyen 


4 amb. 90 m2; 
u$s 65.000.- 
Loria e H. Yrigoyen 
Atilio López Propiedades 
4432-0111/6202 


el público de ahora es una luz res- 
pecto del de hace 20 años”. 
Justamente, las características de 
los potenciales compradores de vi- 
vienda han cambiado de acuerdo 
con el contexto financiero pero, 
también, debido a determinados 
condicionantes sociales. De esto 
sontestigos privilegiados losagen- 
tes del mercado inmobiliario que, 
más allá de cualquier teoría, tratan 
directamente con sus clientes. 


E Hipotecas: El trámite 
KM os bastante simple. Des- 
m Pués que se firman las 

E hipotecas, se titularizan y 
E entonces están en condi- 
m Clones de ser compradas 
Ml y negociadas en Bolsa. 


Alonso puntualiza que, en primer 
lugar, y partiendo de las necesida- 
des de la gente, es el agente inmo- 
biliario el que le está señalando el 
rumbo a la construcción. Muy dis- 
tinto era antes, cuando primero se 
construía y después se veía la for- 
ma de vender. Ese “vayan y ven- 
dan” se terminó. 

La disponibilidad de crédito fue 
otro de los factores, seguramente 
el más importante, que permitió a 
los compradores sopesar dónde es- 
tán sus mejores oportunidades. 
Hoy, en la mayoría de las inmobi- 
liarias se dispone de un adecuado 
cuadro de tasas de las principales 
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entidades crediticias para asesorar 
al cliente. Según Alonso, se perci- 
be también otro cambio en el tipo 
de compromisos que adquiere el 
público. Por ejemplo, mucha gen- 
te, especialmente parejas jóvenes, 
ven más conveniente escriturar por 
tres ambientes que por dos, ya que 
el costo es prácticamente el mis- 
mo. 

Alonso no desdeñó referirse al 
problema de las llamadas vivien- 
das sociales. Al respecto, aseguró 
que alo largo de varias décadas se 
construyó sin criterio y a un cos- 
to altísimo no sólo por un proble- 
ma de financiación, sino también 
por una visión equivocada de la 
realidad. Como ejemplo, mencio- 
nó el caso de Fuerte Apache, en 
Ciudadela, o el complejo de Lu- 
gano en la Capital Federal, donde 
se quiso beneficiar a familias que 
tenían sus trabajos en lugares muy 
distantes de aquel enel que lasins- 
talaron. 

“Cualquier edificio que se hizo 
con esfuerzo y sin planes del Esta- 
do vale porlo menosun 30 porcien- 
to más que los que se construyeron 
enLugano”, asegura Alonso, quien 
se queja de que a veces los urba- 
nistas ven a los que se dedican al 
negocio inmobiliario un poco por 
encima del hombro, como si fue- 
ran simples especuladores. Para re- 
frendar sus críticas, afirma haber 
visto en Salta “un edificio finan- 
ciado por un ex banco oficial que 
era tan malo que ni siquiera podía 
ser usurpado”., 


La mayor oferta de 
propiedades 
horizontales, sumado 
a la retracción de los 
compradores, hace 
más peleadas las 
ventas. En el tironeo, 
los precios de los 
departamentos 
cayeron entre 5 y 10 
por ciento en los 
últimos seis meses. 


MERCADO DE VIVIENDAS EN CABALLITO, BARRIO NORTE A PALERMO 


Cae el precio de departamentos 


Caballito se está volviendo más 
barato, pero todavía no asoman su 
cabeza los potenciales inversores 
que podrían aprovechar esta opor- 
tunidad. Julio Piedralba, de Acoyte 
Propiedades, estima que 1999 será 
un año difícil para todos, y eso in- 
cluiráal mercado inmobiliario. Des- 
de setiembre u octubre del año pa- 
sado, cuando estalló la crisis rusa y 
se vieron las primeras dificultades 
en Brasil, la gente comenzó a tomar 
sus previsiones en materia de inyer- 
sión, ante la perspectiva de un cor- 
to y mediano plazo recesivo, mien- 
tras, por otra parte, se acrecentaba 
la oferta debido a las necesidades fi- 
nancieras de muchos propietarios. 

“En general, puede decirse que 
desde hace cuatro meses los precios 
de los departamentos de dos, tres y 
cuatro ambientes, así como de los 
semipisos y casas, cayeron en la 
práctica un 10 porciento, porlome- 
nos en la zona de Caballito”, esti- 
mó Piedralba. En teoría, los valo- 
res descendieron entre un 5 y un 8 
por ciento, pero cada transacción 
implica largas negociaciones con el 
cliente, que al final obtiene los ni- 
veles apuntados por Piedralba. En 
promedio, el metro cuadrado de 
propiedad horizontal en dicha zona 
ronda los 870 pesos: 

Piedralba reconoce que “cuando 
hay crisis, se abren muchas oportu- 
nidades para la compra”, de lo cual 
es un reflejo “la cantidad de intere- 
sados que se observa en las últimas 
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semanas”. En ese sentido, “hubo 
momentos peores para el mercado, 
en que ni siquiera se publicaban avi- 
sos en los medios”, recordó el em- 
presario inmobiliario. Pero el nivel 
de concreción de los negocios es 
muy lento. La gente camina y espe- 
ra que caigan aún más los precios, 
lo que precipita todavía más la baja. 

En promedio, para edificaciones 
deuna antigúedad de alrededorde 20 
años, los departamentos de un am- 
biente cuestan actualmente entre 25 


Ml Cada transacción implica largas negociaciones sobre el precio. 


y 30 mil pesos, los de dos ambientes 
se venden dentro de la franja que va 
de los 32 a los 45 mil pesos y los de 
tres ambientes oscilan entre 45 y 60 
mil pesos, siempre en Caballito. Las 
diferencias, por supuesto, tienen que 
ver con la ubicación, estado y otras 
características del inmueble. 

En materia de alquileres, Piedral- 
baobserva un aumento de lademan- 
da, debido a que “mucha gente se 
dio cuenta de que no está en condi- 
ciones de afrontar un crédito hipo- 
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tecario”, pero, a la vez, hay una re- 
tracción de la oferta, ya que aumen- 
tó el “riesgo inquilino”, alentado 
porla crisis económica y el crecien- 
te desempleo. Con los recaudos del 
caso, es posible alquilar un ambien- 
te en Caballito por 250 pesos, ex- 
cluidas las expensas. Los departa- 
mentos de 2 ambientes se alquilan 
entre 320 y 400 pesos mensuales, 
mientras que para los de tres am- 
bientes los valores que se manejan 
están entre los 350 y 550 pesos. 


E Momentos: “Hubo 

IM nomentos peores para el 
m nercado, en que ni 

IM siquiera se publicaban 

E avisos en los medios”, 

m "ecordó un empresario 
E del sector inmobiliario. 


Donde va a ser difícil una rápida 
recuperación es en el segmento re- 
sidencial. Los problemas de seguri- 
dad han sido decisivos para deterio- 
rar los negocios con las casas. “Del 
total del mercado, el 20 por ciento 
se mudó a un country o a barrios co- 
mo Belgrano R, el 50 por ciento só- 
lo piensa en cómo mantener el co- 
legio de sus hijos y el 30 por ciento 
restante se queda porque no tiene 
más remedio”, asegura Piedralba. 


LOS JOVENES SE INCLINAN POR NUÑEZ 


Cotizaciones 


por barrio 
Valores en Caballito 
COMPRA 

Comodidades Rango de 
precios 

1 ambiente $ 25.000 
a 30.000 

2 ambientes $ 32.000 
a 45.000 

3 ambientes $ 45.000 
a 60.000 


Valor promedio por m2 $870 
Variación en los últimos meses 
de -5 a -8 por ciento. 


ALQUILER 

1 ambiente $ 250 

2 ambientes $ 320 a 400 
3 ambientes $ 350 a 550 


Fuente: Acoyte Propiedades 


Valores en Zona 
Norte (Capital) 


COMPRA 
Valor por m2 
Palermo $ 1000 
Barrio Norte $ 1500 


(Av. Alvear, Av. Quintana) 


Variación en los últimos 
seis meses -20 por ciento 
Fuente: Inmobiliaria Llauró Hnos 


Los preferidos del Norte 


En Palermo, Barrio Norte y 
m Belgranolos precios de depar- 
tamentos y casas cayeron en prome- 
dio un 20 por ciento, según Cristi- 
na Pínola, de la inmobiliaria Llauró 
Hnos., quien hizo un balance de la 
situación del mercado desde octu- 
bre pasado. Sin embargo. en algu- 
naszonasespecíficas, comoeselca- 
so de Palermo Chico, los valores de 
los inmuebles se mantienen esta- 
bles. Y se observa, paralelamente, 
una creciente preferencia por Nú- 
ñez, particularmente por parte de los 
jóvenes, ya que, con una diferencia 
de precio apreciable, se pueden con- 
seguir allí viviendas con pileta y 
otras ventajas que ofrece una mayor 
disponibilidad de espacio. 

Para Pínola, sin embargo, no se 
puede medir todo con la misma va- 
ra. Se puede decir que el metro cua- 
drado en Palermo cuesta 1000 dó- 
lares y por avenida Alvear o por 
Quintana ese valor puede estirarse 
hasta 1500, como ocurre alrededor 
de la plaza Vicente López. Pero hay 
que hacer ciertas salvedades. “En 
110 metros cuadrados puede haber 
un departamento de 3 dormitorios, 
con baño y toilette, que vale menos 


queotro, enla mismasuperficie, con 
dos dormitorios, baño, toiletíe y una 
habitación en suite.” 

En la zona norte de la ciudad, “lo 
que está marchando muy bien son 
los alquileres”, dice Pínola, quien 
destaca que, de todos modos, febre- 
ro, marzo y abril son meses exce- 
lentes para este tipo de operaciones. 
No existe en este sector el “riesgo 
inquilino”. Por lo menos, no es tan 
evidente como en otros lugares de 
Buenos Aires, posiblemente por el 
nivel socioeconómico que confor- 
ma la demanda en esos barrios. El 
riesgo de incobrabilidad, en este 
sentido, “no llega ni al cinco por 
ciento” de los alquileres pactados, 
asegura Pínola, quien estima que pa- 
ra los propietarios “este negocio 
constituye una buena renta”. 
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PROPIEDADES 


VIENDAS EN CABALLITO, BARRIO NORTE Y PALERMO 


Fabian Gredillas 


precio de departamento 


LOS JOVENES SE INCLINAN POR NUÑEZ 


Los preferidos del Norte 


semanas”. En ese sentido, “hubo 
momentos peores para el mercado, 
en que ni siquiera se publicaban avi- 
sos en los medios”, recordó el em- 
presario inmobiliario. Pero el nivel 
de concreción de los negocios es 
muy lento. La gente camina y espe- 
ra que caigan aún más los precios, 
lo que precipita todavía más la baja. 

En promedio, para edificaciones 
de una antigiiedad de alrededor de 20 
años, los departamentos de un am- 
biente cuestan actualmente entre 25 


Il Cada transacción implica largas negociaciones sobre el precio. 


y 30 mil pesos, los de dos ambientes 
se venden dentro de la franja que va 
de los 32 a los 45 mil pesos y los de 
tres ambientes oscilan entre 45 y 60 
mil pesos, siempre en Caballito, Las 
diferencias, por supuesto, tienen que 
ver con la ubicación, estado y otras 
características del inmueble. 

En materia de alquileres, Piedral- 
ba observa un aumento de lademan- 
da, debido a que “mucha gente se 
dio cuenta de que no está en condi- 
ciones de afrontar un crédito hipo- 
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ESTO ES QUE NO TE CUESTA NADA. 
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tecario”, pero, a la vez, hay una re- 
tracción de la oferta, ya que aumen- 
tó el “riesgo inquilino”, alentado 
porla crisis económica y el crecien- 
te desempleo. Con los recaudos del 
caso, es posible alquilar un ambien- 
te en Caballito por 250 pesos, ex- 
cluidas las expensas. Los departa- 
mentos de 2 ambientes se alquilan 
entre 320 y 400 pesos mensuales, 
mientras que para los de tres am- 
bientes los valores que se manejan 
están entre los 350 y 550 pesos. 


E Momentos: “Hubo 

E momentos peores para el 
m /nercado, en que ni 

E siquiera se publicaban 

E avisos en los medios”, 

m 'ecordó un empresario 
A del sector inmobiliario. 


Donde va a ser difícil una rápida 
recuperación es en el segmento re- 
sidencial. Los problemas de seguri- 
dad han sido decisivos para deterio- 
rar los negocios con las casas. “Del 
total del mercado, el 20 por ciento 
se mudó a un country o a barrios co- 
mo Belgrano R, el 50 por ciento só- 
lo piensa en cómo mantener el co- 
legio de sus hijos y el 30 por ciento 
restante se queda porque no tiene 
más remedio”, asegura Piedralba. 


En Palermo, Barrio Norte y 
MAN Belgranolos precios de depar- 
tamentos y casas cayeron en prome- 
dio un 20 por ciento, según Cristi- 
na Pínola, de la inmobiliaria Llauró 
Hhnos., quien hizo un balance de la 
situación del mercado desde octu- 
bre pasado. Sin embargo, en algu- 
nas zonas específicas, comoeselca- 
so de Palermo Chico, los valores de 
los inmuebles se mantienen esta- 
bles. Y se observa, paralelamente, 
una creciente preferencia por Nú- 
ñez, particularmente por parte de los 
jóvenes, ya que, con una diferencia 
de precio apreciable, se pueden con- 
seguir allí viviendas con pileta y 
otras ventajas que ofrece una mayor 
disponibilidad de espacio. 

Para Pínola, sin embargo, no se 
puede medir todo con la misma va- 
ra. Se puede decir que el metro cua- 
drado en Palermo cuesta 1000 dó- 
lares y por avenida Alvear o por 
Quintana ese valor puede estirarse 
hasta 1500, como ocurre alrededor 
de la plaza Vicente López. Pero hay 
que hacer ciertas salvedades. “En 
110 metros cuadrados puede haber 
un departamento de 3 dormitorios, 
con baño y toilette, que vale menos 
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Ml El mercado inmobiliario no 
podrá escapar a las tendencias 
recesivas de la economía durante 
el año 1999. 


Cotizaciones 
por barrio 


Valores en Caballito 
COMPRA 

Comodidades Rango de 

precios 

$ 25.000 

a 30.000 


$ 32.000 
a 45.000 


$ 45.000 

a 60.000 
Valor promedio por m2 $870 
Variación en los últimos meses 
de -5 a -8 por ciento. 


1 ambiente 


2 ambientes 


3 ambientes 


ALQUILER 
1 ambiente 
2 ambientes $ 320 a 400 
3 ambientes $ 350 a 550 
Fuente: Acoyte Propiedades 


$ 250 


Valores en Zona 
Norte (Capital) 
COMPRA 
Valor por m2 
Palermo $ 1000 
Barrio Norte $ 1500 
(Av. Alvear, Av. Quintana) 


Variación en los últimos 
seis meses -20 por ciento 
Fuente: Inmobiliaria Llauró Hnos. 


que otro, enla misma superficie, con 
dos dormitorios, baño, toilette y una 
habitación en suite.” 

En la zona norte de la ciudad, “lo 
que está marchando muy bien son 
los alquileres”, dice Pínola, quien 
destaca que, de todos modos, febre- 
ro, marzo y abril son meses exce- 
lentes para este tipo de operaciones. 
No existe en este sector el “riesgo 
inquilino”. Por lo menos, no es tan 
evidente como en otros lugares de 
Buenos Aires, posiblemente por el 
nivel socioeconómico que confor- 
ma la demanda en esos barrios. El 
riesgo de incobrabilidad, en este 
sentido, “no llega ni al cinco por 
ciento” de los alquileres pactados, 
asegura Pínola, quien estima que pa- 
ra los propietarios “este negocio 
constituye una buena renta”. 
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OPINION 


Superficie 


La superficie a construir re- 
gistrada por los permisos de 
edificación para obras priva- 
das, de acuerdo a un análisis 
del Indec sobre una nómina 
representativa de 20 munici- 
pios distribuidos en el territo- 
rio nacional, registró durante 
enero pasado un aumento del 
2,8 por ciento con respecto a 
igual mes de 1998. La compa- 
ración de dicho mes contra di- 
ciembre de 1998 observa una 
caída del 42,3 por ciento, pero 
fuertemente influenciada por- 
que durante el último mes del 
año pasado se otorgaron per- 
misos en la ciudad de Buenos 
Aires para grandes emprendi- 
mientos edilicios que elevaron 
la superficie en dicho mes a 
valores inusualmente altos, 
según refiere el Indec. La 
evolución interanual eviden- 
cia un paulatino descenso en 
los permisos de edificación 
solicitados, puesto que mien- 
tras el indicador fue positivo 
durante todo el primer semes- 
tre de 1998, con tasas superio- 
res al 12,8 por ciento, a partir 
de julio se registran caídas, 
con la sola excepción de agos- 
to de 1998 y enero último. 


Superficie cubierta 
total registrada 


variación porcentual 


Superficie Mensual Anual 


Período cubierta 


Nota: La nómina de municipios se 
compone de Bahía Blanca, Ciudad de 
Buenos Aires, Córdoba, Neuquén, Sal- 
ta, Santa Fe, Santiago del Estero, Co- 
modoro Rivadavia, Paraná, Posadas, 
Quilmes, Reconquista, Resistencia, Río 
Cuarto, San Isidro, San Miguel de Tu- 
cumán, Santa Rosa, Trelew, Ushuaia y 
Viedma. 

Fuente: INDEC 


aa Por el Arq. David Kullock * 


La historia de la humanidad 

puede ser interpretada como 
la historia de la transformación del 
medio natural a las necesidades hu- 
manas, a través de actividad cons- 
tructora de la sociedad. 

Desde las primigenias construc- 
ciones del hombre del Neolítico 
templo para la clase sacerdotal, 
palacio para el príncipe y cuartel 
para la clase militar— que dieron 
origen a los primeros asentamien- 
tos, hasta las autopistas y shoppings 
de nuestros días, la actividad trans- 
formadora del hombre ha persegui- 
do plasmar en el espacio las obras 
que consideró convenientes para su 
organización social. 

Claro está que la definición de 
los criterios de conveniencia estu- 
vo a cargo de las personas O gru- 
pos sociales con capacidad de de- 
cisión, haya sido ésta ejercida con 
o sin representatividad y consenso 
social, 

Mirando a nuestro país y a su jo- 
ven historia de los últimos 120 
años, es bien sabido que la concen- 
tración que dio lugar a la “cabeza 
de Goliat” se corresponde con el 
modelo de país agroexportador de 
la generación de 1880 y con el mo- 
delo sustitutivo que le prosiguió, 
más allá de las virtudes y los pro- 
blemas que dichos modelos invo- 
lucraron. 

Similares causas podríamos en- 
contrar para nuestra metrópolis, ca- 
racterizada por su congestionada 
centralidad, su desmesurada exten- 
sión y su creciente heterogeneidad. 


Más allá de esta cualidad confor- * 


madora del espacio social, la acti- 
vidad constructora ha sido justa- 
mente valorada por sus capacida- 
des de reactivación económica, 
promoción de actividades conexas 
y creación de empleo. 

Estas últimas características ha- 
cen que frecuentemente se valore 
su ejercicio, independientemente 
de los fines a los cuales concurre. 
Algunos ejemplos bastan para acla- 
rar este concepto. Uno, de nivel te- 
rritorial, es la propuesta de conver- 
tir en autopistas una vasta red de 
caminos nacionales, sin tomar en 
consideración el modelo de país al 
cual queremos orientarnos. Otro, 
de nivel urbano, es la valoración de 
la reactivación de la industria de la 
construcción en nuestra metrópo- 
lis—básicamente protagonizada por 
los shoppings, las autopistas, los 
barrios cerrados y los edificios 
amurallados— sin tomar en cuenta 
el tipo de ciudad que tiende a con- 
formar, que fácilmente puede in- 
terpretarse como el de una urbe ca- 
da vez más caracterizada por la he- 
terogeneidad social y la exclusión 
de los beneficios urbanos para una 


Sandra Cartasso 


M El arquitecto Kullock. Análisis crítico sobre la actividad de la construcción 


Construir un 
espacio social 


A partir del derecho 
de todos a “un 
ambiente sano y 
equilibrado”, 
consagrado en la 
Constitución, un 
catedrático propone 
que la construcción 
tome en cuenta la 
realidad social. 


gran parte de sus habitantes. 

Por supuesto que no es la propia 
industria de la construcción la que 
tiene que considerar el sentido de 
estas transformaciones, sino que 
ello es responsabilidad del espacio 
institucional que nuestra organiza- 
ción social ha. creado para conciliar 
intereses y promover el tan menta- 
do “bienestar común”: el Estado. 

Ordenamiento Territorial y Am- 
biental es la denominación de la 
técnica de hacer realidad en térmi- 
nos espaciales y a través de estra- 
tegias adecuadas el modelo de pa- 
ís que se haya adoptado. 

Planificación Urbana es el térmi- 
no similar que se utiliza para con- 
cretar las políticas que se hayan 
acordado con respecto a las ciuda- 
des en que queremos vivir. 


Si bien la denominada reforma 
del Estado ha disminuido discuti- 
blemente los campos de actuación 
estatal, nuestro país no ha renun- 
ciado a comprometerse a estos de- 
beres, declarando expresamente en 
el artículo 41 de la Constitución re- 
formada en 1994 que “Todos los 
habitantes gozan del derecho a un 
ambiente sano, equilibrado, apto 
para el desarrollo humano y para 
que las actividades productivas sa- 
tisfagan las necesidades presen- 
tes”. 

En consecuencia, pareciera in- 
dispensable que entre las tareas de 
reconstrucción del Estado que —tras 
el fracaso del neoliberalismo sal- 
vaje— reiteradamente se reclaman 
en el mundo occidental, debamos 
encarar la de pilotear los procesos 
de construcción de los espacios na- 
cionales, regionales y urbanos, se- 
gún procesos que eslabonen la dis- 
cusión y definición de políticas, 
modelos y estrategias, más la pos- 
terior gestión asociada de los sec- 
tores público y privado. 

En el ámbito de la industria de la 
construcción, tal reasunción de las 
responsabilidades del Estado sólo 
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puede ser mal vista por sectores 
meramente especulativos, los que 
no son infrecuentes pero no son los 
socialmente más deseables. Por el 
contrario, toda empresa seria aspi- 
ra, más allá de las ganancias que 
aportan los booms circunstanciales, 
a poder programar su actividad pri- 
vada en relación con políticas pú- 
blicas consensuadas y expresadas 
en planes de largo plazo, progra- 
mas de mediano plazo y proyectos 
de corto plazo que, a su vez, brin- - 
den marcos de seguridad jurídica y 
racionalidad económico-financie- 
ra a su accionar. Lo más deseable 
para los tiempos políticos que se 
avecinan no es una falaz discusión 
excluyente entre sector público y 
sector privado, sino poder identifi- 
car y poner en marcha mecanismos 
que reposicionen y articulen a am- 
bos en los justos términos que ne- 
cesitamos, para volver a repensar 
un país en donde el “ambiente sa- 
no” que comprometió la Constitu- 
ción del “94 no sea una mera decla- 
ración, sino un objetivo estratégi- 
co en construcción. 


*Director de la Maestríaen Pla- 
nificación Urbana-Regional - UBA. 
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